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Selskabsoplysninger

Cenama Ejendomme ApS
Kildemosevej 19

5000 Odense C

CVR-nr.: 35233911
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Regnskabsar: 8. regnskabsar

Hjemsted: Odense

Martin Savange Nitsche

FER Fyns Erhvervsrevision
Statsautoriserede revisorer
Ostre Stationsvej 43, 1. tv.
5000 Odense C



Cenama Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for Cenama Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 6. april 2021

Direktion

Martin Savange Nitsche
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Cenama Ejendomme ApS

Den uathaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Cenama Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Cenama Ejendomme ApS for regnskabsa-
ret 1. januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse,
noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i1 overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklee-
ringsstandard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennem-
gang af arsregnskaber, der udarbejdes efter rsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse stand-
arder og krav er neermere beskrevet 1 afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af
arsregnskabet®. Vi er uathangige af selskabet 1 overensstemmelse med internationale etiske reg-
ler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnadede bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlaegger og
udferer handlinger med henblik pé at opnd begranset sikkerhed for vores konklusion om érs-
regnskabet og derudover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at op-
nd yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen og,

hvor det er hensigtsmaessigt, andre i1 virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krav-
ede supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Cenama Ejendomme ApS

Den uathaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision,
og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelses-
beretningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden méde synes
at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 6. april 2021

FER FYNS ERHVERVSREVISION
STATSAUTORISEREDE REVISORER
CVR-nr. 21 44 75 87

Lars Storkehave
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel08&851

FER FYNS ERHVERVSREVISION 4



Cenama Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at eje investeringsejendomme og anden hermed beslegtet
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og méling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling 1 arsrapporten.
Uszedvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabséret 2020 er ikke pavirket af useedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2020 udviser et overskud pa kr. 7.891.196, og selskabets balance
pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pd kr. 37.464.811.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabséirets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.
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Cenama Ejendomme ApS

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA)

Andre driftsomkostninger

Resultat af ordinger drift for dagsverdireguleringer

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

FER FYNS ERHVERVSREVISION

Note

2020 2019

kr. kr.
2.297.157 1.136.126
-135.380 0
2.161.777 1.136.126
0 -15.701
2.161.777 1.120.425
8.725.197 16.366.959
10.886.974 17.487.384
0 5.831

-763.516 -378.361
10.123.458 17.114.854
-2.232.262 -3.756.656
7.891.196 13.358.198
7.891.196 13.358.198
7.891.196 13.358.198




Cenama Ejendomme ApS

Balance 31. december

Note

Aktiver

Investeringsejendomme 6

Materielle anlegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

FER FYNS ERHVERVSREVISION

2020 2019

kr. kr.
104.000.001 72.168.001
104.000.001 72.168.001
104.000.001 72.168.001
0 21.000

58.220 0
388.063 252.000
446.283 273.000
9.832.823 4.897.265
10.279.106 5.170.265
114.279.107 77.338.266




Cenama Ejendomme ApS

Balance 31. december

Note

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Banker
Geld til realkreditinstitutter
Selskabsdeltagere og ledelse

Langfristede gzldsforpligtelser 7

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 7
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geld

Periodeafgransningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser 8
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9

FER FYNS ERHVERVSREVISION

2020 2019

kr. kr.

80.000 80.000
37.384.811 29.493.614
37.464.811 29.573.614
9.770.000 7.855.000
9.770.000 7.855.000
3.004.720 3.339.758
57.529.160 29.030.630
2.000.000 2.000.000
62.533.880  34.370.388
827.500 395.000
1.932.630 2.356.834
80.321 2.136.956
317.262 161.656
1.331.108 488.818
21.595 0
4.510.416 5.539.264
67.044.296  39.909.652
114.279.107 77.338.266




Cenama Ejendomme ApS

Egenkapital 1. januar 2020
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2020

FER FYNS ERHVERVSREVISION

Egenkapitalopgerelse
Virksomheds- Overfort
kapital resultat lalt
80.000  29.493.615 29.573.615
0 7.891.196 7.891.196
80.000  37.384.811 37.464.811




Cenama Ejendomme ApS

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Cenama Ejendomme ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder 1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-

des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele
vil fragd selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering
af forskellen mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning
ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et ssmmendrag af nettoomsaetning, med fradrag af andre eksterne om-
kostninger.

Nettoomsatning

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen, nér levering og risikoovergang til keber har fundet
sted, og hvis indtegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.
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Cenama Ejendomme ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter.
Alle former for afgivne rabatter er fratrukket 1 nettoomsatningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommens drift, administration,
lokaler mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er
fratrukket modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder érets @ndring i dagsverdien af inve-
steringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der ved-
rorer regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleg
og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og ndring i udskudt skat, indregnes i

resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte 1 egenkapitalen
med den del, der kan henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme udger investeringer 1 grunde og bygninger med det formél at opné
afkast af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved vi-

deresalg.

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger.
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Cenama Ejendomme ApS

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkost-
ninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger
til lenforbrug, materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor akti-
vet er klar til at blive taget 1 brug.

Renteomkostninger pé lan indregnes ikke 1 kostprisen 1 opferelses- og ombygningsperioder.
Alle laneomkostninger amortiseres og indregnes 1 resultatopgerelsen over lanets lobetid.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vardireguleringer af
investeringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veret vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pa arms lengde vilkar pd balancedagen. Fastleggelse af dagsverdi medferer
vasentlige regnskabsmassige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaer-
dien ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vardiansattelsen er sket pa baggrund af
diskonteringsmodeller.

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2020 fastsat ved anvendelse af
en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt 1 budget for det
kommende ér, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstdende begiven-
heder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den
herved beregnede verdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, de-
posita mv., safremt disse ikke indgar sarskilt andet sted 1 balancen, hvorved dagsvardien
fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 4,00 - 5,00

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer for-
svarlige, men som 1 sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstandigheder vil sandsynligvis afvige fra de 1 beregningerne forudsatte, idet forudsatte be-
givenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
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Cenama Ejendomme ApS

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en ob-
jektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pé, at et individuelt tilgodehavende er vaer-
diforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpd der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pé in-
dividuelt niveau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for verdiforringelse.
Portefoljerne baseres primart pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstem-
melse med selskabets kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes
for portefoljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi af tilgodeha-
vender og nutidsverdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsverdi af even-
tuelle modtagne sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for
det enkelte tilgodehavende eller portefolje.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter likvide beholdninger i form af bankindestaender samt kontante
beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes 1 balancen som
'Tilgodehavende sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser
til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive

rente, sd forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopge-
relsen over laneperioden.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden geld, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under kortfristede gaeldsforpligtelser, omfatter mod-
tagne betalinger vedrerende indtagter 1 de efterfolgende ar.
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Cenama Ejendomme ApS

Noter

2 Personaleomkostninger

Lonninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

3 Veardireguleringer af investeringsaktiver

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering investeringsejendomme

Verdireguleringer af finansielle forpligtelser

Veardireguleringer af gaeld vedrerende investeringsejendomme

4 Finansielle indtegter

Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtegter

5 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

FER FYNS ERHVERVSREVISION

2020 2019

kr. kr.
135.380 0
135.380 0

1 0
9.055.953 16.835.566
9.055.953 16.835.566
-330.756 -468.607
-330.756 -468.607
8.725.197 16.366.959
0 579

0 5.252

0 5.831

13.489 24.880
750.027 353.481
763.516 378.361
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Cenama Ejendomme ApS

Noter

6 Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2020
Tilgang 1 arets lob
Kostpris 31. december 2020

Veardireguleringer 1. januar 2020
Arets vardireguleringer

Veardireguleringer 31. december 2020

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2020

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

Driftsomkostningerne udger mellem 6 % og 23 % af lejeindtaegterne.

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investerings-
ejendomme

35.895.615

22.776.047
58.671.662

36.272.386

9.055.953
45.328.339

104.000.001

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et individuelt fastsat

afkastkrav 1 intervallet 4 % - 5 %. Det kan opgeres til 4,5 %.

Zndringer 1 skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pdvirke den indregnede
verdi af investeringsejendomme 1 balancen samt verdireguleringen 1 resultatopgerelsen.

ZEndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,03 4,53 5,03
Dagsverdi 118.100.000 104.000.000  93.200.000
Zndring 1 dagsveerdi 14.100.000 0 -10.800.000

FER FYNS ERHVERVSREVISION
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Cenama Ejendomme ApS

Noter
7 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geaeld

Geald 31. december Afdrag Restgaeld

1. januar 2020 2020 naste ar efter 5 ar
Banker 3.479.758 3.124.720 120.000 3.374.000
Geld til realkreditinstitutter 29.285.630  58.236.660 707.500  52.061.000
Selskabsdeltagere og ledelse 2.000.000 2.000.000 0 0
34.765.388  63.361.380 827.500  55.435.000

8 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Nitsche Holding ApS og hafter solidarisk
med ovrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa

udbytter, renter og royalties.

Der er ingen yderligere kendte eventualforpligtelser.

9 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter og banker, t.kr. 58.237, er der givet pant i grun-

de og bygninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31/12 2020 udger t.kr. 104.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for 1 alt t.kr. 7.280 1 ovenstdende grunde og bygninger.
Heraf er deponeret ejerpantebreve for t.kr. 7.280 til sikkerhed for bankgaeld.
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